MENARA ERA, 


lisesuaikan dengan lingkungan 


Vlassd bangunannya ( 


i tengah lesunya bisnis properti, ti- 

D dak berarti harus membuat gega- 
ba 

skspansi usaha di bidang lai 

jiperlukan suatu keoptimisan 

/penghuni melalui trik- 

buktikan oleh 


n. Untuk itu, 


menjaring pembeli 
rik tertentu. Hal ini telah di 
pengembang 
serlokasi di 
sat. Kala Konstruksi wa 


kawasan Senen, Jakarta Pu- 
wancara beberapa 


vaktu lalu, gedung perkantoran I "Menara 


zra” di kompleks tersebut 80 persen telah 
erjual 

Kompleks Mitra Oasis dengan luas 
ahan sekitar 3 ha ini, terdiri dari berbagai 
ungsi bangunan. Yakni, 2 menara per- 
cantoran, 3 menara apartemen, dan se- 
yuah hotel. Untuk perkantoran | yang di- 
samakan Menara Era, jelas Ir. Benny 
“handra, berdiri di atas area seluas 4.486 


zedung dengan penampilan m deren ini, ma 
0 ssa bang 
liseswaikan dengan lingkungan ES 
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h bagi para pengembang segera 


dalam 


kompleks Mitra Oasis yang 


m2. Dirancang 16 | 
men dengan luas 
23.800 m2. Seluruhnya terdapat 70 unit 
perkantoran deng 
kisar 136 m2 hingga 3 
yang ditawarkan rata-ra 
Menara Era, t 
PT Sumbermitra Sarana 
an dengan sistem 
am menjaring peminat di- 
ari bentuk perkantoran 


pasark 


Untuk itu, dal 
upayakan menc 


antai dan 2 lapis bes- 
total lantai bangunan 


an luas bervariasi, ber- 
27 m2. Harga jual 
ta Rp3,1 juta/m2. 
ambah Project Manager 
Realtindo ini, di- 
jual (strata title). 


yang efektif dan efisien, serta memiliki pe- 


nampilan moderen. P 


diselesaikan dengan 
aluminium. Kemudian, pada se- 


tor disediakan fasilitas pene- 
memiliki meter listrik tersen- 
ula saluran telepon langsung 


dan panel 
tiap unit kan 
rangan yang 
diri, begitu p 


ada kulit bangunan 
granit, curtain wall, 


dari Telkom, AC independent, dan seba- 


gainya. 


£ sistem 
Sedang para kontraktor, 


Standar dari pê- 
ngembang, lantai pada 
unit perkantoran adalah 
screed, dan plafon dise- 
lesaikan dengan accous- 
tic. Sedang pada daerah 
publik, lantai lobi utama 
difinish marmer jenis 
white carara yang di- 
kombinasi dengan granit 
jenis giallo venezia, dan 
plafon dipilih bahan gip- 
sum. Untuk hall lift lan- 
tai 1 ke atas, baik lantai, 
dinding, maupun kori- 
dor diselesaikan dengan 
marmer Lampung. 

Pengelolaan gedung 
ini, lanjut Benny, diper- 
cayakan pada PT Dhar- 
mala Intiland. Sejak ge- 
dung mulai beroperasi, 
katanya, diberikan free 
charge selama 6 bulan 
dari service charge yang 
dipatok sebesar USD 
1,5/m?2/bulan. 

Koordinator peran- 
cangan gedung ini, dise- 
rahkan kepada PT Air- 
mas Asri, dan proses ke- 
terlibatannya - melalui 
penunjukkan. 


melalui proses tender, 
Nilai investasi yang 


A DAIMAWANS 


Re 


Ir Benny Chandra 


ditanamkan pada Menara Era ini, tutur- 
r Rp 23 milyar, di Juar harga 
tanah. Dari nilai tersebut, 65 persen dialo- 
kasikan pada pekerjaan struktur dan fi- 


nishing, serta 35 per-sen pekerjaan M&E. 


Proses desain dimulai November 1993 
dian terdapat sê- 


hingga April 1994. Kemu 
dikit revisi desain dan dilanjutkan proses 
tender sampai pertengahan Agustus 1994, 
baru dimulai pelaksanaan pembangunan 
yang diawali dengan pekerjaan pona 
(tiang pancang). Menurut rencana er 
dirampungkan pada awal Maret pes z 
rena terdapat sesuatu hal, maka a ST 
rima ke pembeli (calon pemakai D A 1 
red) mulai dilakukan pada a p 
1996. 

Baik dalam tahap pe 
pun pelaksanaan konstru 
kendala yang dijumpai ti 
sip dan bersifat nonteknis. 


nya, sebesa 


yang merupakan Sus RE Mitrare 

tungan antara PT 

dan PD Pembangunan 
isi S 

ngan kompos!s engemb met 


iwajibkan m 
sen ini, d y semula selebar 


lan Kalilio yan 

jadi 26 m. Dan alan tara 

nya diserahkan ke Per secara Ie 
Konsep perene Ir 

eks Mitra 


pe = 


ng 
jisnis perkantor 
n | (Menara Bra) 
letakkan di po 
ok, antara Jalan 
Kalilio dan Jalan 
pasar Senen, Se 


hingga massa ba 
ngunannya disesu 
ikan dengan ling 
kungan Secara 
makro bentuk ba 
ngunan kotak. Na 
untuk pe 
bagian 


mun 
nampilan 
depan diolah kem 


bali menjadi segiti 
ga. Hal ini, dilakukan karena menyesuai- 


kan dengan letaknya. Sedangkan untuk 
menyatukan konsep secara keseluruhan, 
tambah Project Manager PT Airmas Asri 
ini, pada bagian puncak bangunan memi 
liki suatu karakter bentuk mahkota. 
Tetapi, untuk Menara Era tersebut sedikit 
dimoderen, 

Penzoningannya, kata Benny, pada 
lantai dasar diperuntukkan untuk kegiat 
an yang banyak aktivitas, seperti bank 
dan restoran. Lantai 1 ke atas, dimanfaat- 
kan ruang perkantoran, dan bila memung- 
kinkan untuk lantai teratas difungsikan 
untuk restoran, Mengingat di lantai ini 
view-nya bagus, antara lain bisa meman- 


dang ke arah laut dan Monumen Nasional 
(Monas). 


Ir Netty M.H 


Untuk pembagian ruang-ruang 
kantor, pada lantai tipikal rata- 
rata terdapat 5 unit. Keseluruhan 
Kantor (dari lantai dasar hingga 
alas) terdapat 8 macam luasan da- 
ri 136 m2 - 327 m2, Perbadingan 
antara daerah perkantoran dan 
publik, ungkap Netty, adalah 85 
TN 15 persen, Hal ini tidak la- 
daan qaa omahan acuan yang 
yakni mendapat S Aa 
dan Ai 2 an ruang efektif 
parkiran teria ane fasilitas per- 
besmen Aan ak di kedua lantai 
: “ Permukaan dengan 


ı Mem- 


Wall-Fra 


Pondac Structure 


ea asi yang digunakan pada 
Janto y 13 Jelas Ir, Sugeng Wi- 
lam beru ng., adalah pondasi da- 
Mengj Aa Uang pancang berdi- 


dukung PA X 45 cm dengan daya 

“50 cm me lOn/tlang, dan 50 cm 

ton/y í miliki daya dukung 200 y 

trah yan Yain itu, untuk 4 Pe 

masjid qpe erbat n PAI 
dipak asan dengan 


Ir Sugeng Wijanto M. Eng 


diameter 60 cm. Hal ini dilakukan, tam- 
bah Direktur PT Gistama Intisemesta, ka- 
rena untuk mengurangi getaran yang 
mungkin dapat mengganggu bangunan 
masjid yang ada di sebelah proyek. Untuk 
pelaksanaan pemancangan dilakukan 
setelah diadakan penggalian kurang lebih 
2 m dari tanah eksisting. 

Sistem struktur atas, lanjut Sugeng, 
merupakan wall-frame structure. Yaitu, 
kombinasi antara portal terbuka dengan 
dinding geser pada daerah lift. Sistem ba- 
lok yang dipakai adalah balok konvensio- 
nal dan prestress, sedangkan plat lantai 
sistem konvensional. Balok prestress ter- 
sebut, dipergunakan pada daerah yang 
mempunyai bentangan mencapai 12 m, 


Ir. Wilmar Noorsan 


dimana tinggi lan 
tai dan balok sa 
ngat dibatasi. Mu 
tu beton yang di 
gunakan adalar 
K-350. 

Sementara Ir 
Wilmar Noorsan 
VAC Engineer PJ 
Meltech Consuttin: 
do Nusa menjelas 
kan, pengkondisi 
an udara di dalam 
ruang dipakai sis 
tem air cooled splil 
duct.  Dipilihnya 
sistem tersebut, katanya, terdapat bebera- 
pa al- ternatif. Antara lain, dilihat dari 
fungsi gedung yang multi-tenant. Se- 
lanjutnya, gedung ini di jual (strata title). 
Dengan digunakannya air cooled split duci 
system, berarti bisa lebih efisien, karena 
bila ada lembur yang bersangkutan saja 
yang beroperasi. Memang, lanjutnya, bila 
dihitung construction cost-nya, agak lebih 
tinggi dibanding dengan sistem sentral, te- 
tapi initial cost-nya, agak lebih rendah. 
Untuk AC ini, pada setiap unit kantor 
maksimal mendapatkan 2 outdoor unit de- 
ngan kapasitas bervariasi dari 12 ton - 16 
ton. 

Sarana transportasi vertikal akan 
dilayani dengan 4 unit lift, masing-masing 

berkapasitas 17 orang/120 mpm. 

« Satu diantara lift tersebut, dapat 

berfungsi sebagai lift kebakaran. 

Sumber daya utama dipasok dari 

PLN dengan kapasitas trafo 1 x 

2.000 KVA. Selain itu, juga di-back 

up dengan genset kapasitas 1 x 

1.000 kVA. Genset ini, lanjut Wil- 
f mar, untuk mengkover 50 persen 

dari kebutuhan gedung. Dari 50 

persen itu, untuk penerangan di- 

anggap 100 persen hidup, lift dan 

pompa nyala, AC hanya indoor unit 

(blower) saja yang hidup. Dileng- 

kapi pula dengan sistem pence- 

gahan dan penanggulangan bila 

terjadi kebakaran, sesuai standar 
' yang berlaku untuk bangunan 
| tinggi. Menurut Ir. Cecep Krisman- 
tara - Mechanical Engineer PT 
18 Meltech Consultindo Nusa, kebu- 
= tuhan air bersih gedung diperoleh 
dari PAM dan sumur dalam de- 
ngan kapasitas 12 m3/jam. Untuk 
memenuhi standar yang ditetap- 
kan Depkes, air dari sumur dalam 
sebelum masuk ke ground tank 
(GT) disaring terlebih dahulu di 


al pondasi ti dalam sand filter dan karbon filter. 
ang bor Salah satu hall lifi Setelah melalui proses penyaring- 
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an, pipa dari sumur dalam secara berdam 

| pingan dengan pipa PAM masuk ke GT, 
Kapasitas GT sekitar 300 m3 untuk kebu 
tuhan sehari. Air bersih tersebut, dari GT 
di pompa ke atas (roof tank), berkapasitas 
40 m, Dan dari tanki atas didistribusikan 
secara gravitasi ke lantai-lantai bawah, 
kecuali 3 lantai teratas menggunakan 
booster pump. Tanki air pemadam keba- 
karan, mempunyai kapasitas 85 m3 untuk 
kebutuhan 30 menit. 

Air kotor, ujar Cecep, sebelum dibuang 
ke saluran kota ditampung dan diolah ter- 
lebih dahulu melalui STP dengan kapa- 
sitas lampung 240 m3/hari. Kendala yang 
dijumpai dalam mendesain M&E ini, kata 
Wilmar, antara lain mencari penempatan 


outdoor unit AC. Untuk 
itu, dari segi penampilan 
bangunan, agar ditutup 
supaya kelihatan bagus. 
Manajemen konstruksi 
(MK) di proyek ini ditanga- 
ni oleh PT Jaya CM Mang- 
gala Pratama. Keterlibatan 
Jaya CM, menurut Drs. 
Alex Sentosa, sejak Juli 
1994. Yaitu, tidak terlibat 
dari awal perencanaan 


A DARMALVAN S 


melainkan dari kesiapan Ir Cecep Krismantara 


gambar desain untuk di lelang. Di tahap 
pelelangan, MK memberi masukan kepada 


VIBRATING POWER 


SCREED 


"Vibra Strike” 


pi 


Pengoperasian muc 


d 
cukup satu operator 


memadatkan penge- 
coran lantai beton 


I|- Floating Bar dari bahan 
khusus, ringan & kuat 
I| dengan ukuran dari 
15m-48m 


Spesial order untuk 
| ukuran lebih dari 4,8 m 
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F 


t 


A DARMAWAN S. 


Drs. Alex Sentosa 


owner, namun hasil akhir tetap ada di ta- 
ngan pemberi tugas. Dalam pelaksanaan 
konstruksi di Menara Era ini, tambah 
Construction Manager PT Jaya CM, pihak- 
nya mengkoordinasi sekitar 12 paket pe- 
kerjaan secara langsung. Adapun yang ti- 
dak langsung terdapat 4 paket pekerjaan, 
yaitu berkaitan dengan instansi pemerin- 
tah seperti PLN, PDAM, Telkom, dan PU 
(jalan). 

Dipilihnya sistem paket, antara lain 
untuk me-reduce biaya. Misalnya, ujar 
Alex seraya memberi contoh, kalau pem- 
beri tugas kontrak genset melalui kontrak- 
tor utama, harganya akan lebih mahal di- 
bandingkan bila kontrak langsung dengan 
kontraktor spesialis genset. 

Selain itu, tugas MK adalah mengen- 
dalikan waktu dan kualitas pekerjaan, wa- 


laupun tidak lepas dari soal al 
i i a 
pengendalian biaya sepenu nya 2 


dal 

ngan QS. Dalam mengen E 
pekerjaan, metoda yang dipakai, Tin 
Alex, berdasarkan check list sys : 
tuk mempermudah pekerjaan, Er. 
pervisor yang mau bekerja am selalu 
suatu pemeriksaan item peke i 
pegang check list, yang disana Sedang 
ngan standar spesifikasi Taea pada 
untuk pengendalian waktu. telah disepa 
metoda basic schedule yang) traktor 
kati bersama dengan para 3 

TA ui 
SaDar skejul yang telah ditoe ana 30 

pan unduran $ da 

ngalami kem akan 8 

mula, meng tu, dikaren jadi 
hari kalender. Hal itu, en! 
a salah satu kontr 


but bagus, tetap 
tidak bisa mencapai tag, epatan | 
kan. Sehingga, Pada Kig menga Ajal 


ec 
a 
Pekerjaan-pekerjaanny asalah ini. ebi 


untuk me bag 
roses peng 
am pergeseran 


on 


—— w ii 


in dan halaman 54 


yurut Benny sembari 
k gedung setinggi ini de 
tu yang ditetapkan 18 
bulan. Ya, boleh dibi 
i masalah 

yengkoordinasi para kontrak 
spesialis, lanjut Alex, setiap minggu 
at koordinasi. Rapat koor- 
but, mehputi 2 tipe. Yaitu, 
aasi pelaksanaan yang dihadiri 
kontraktor, serta koor- 
Untuk kedua tipe 
SI ini. pada awal proyek 
Dan, setelah 
1 perencanaan 
erpeser menjadi 2 kah seminggu hing- 
suki 1996 lebih ke 
Sedang koordi- 
masih tetap rutin 


Kan rap 


ag 
ggu 


A DARMAWAN 5 


Peloksancan konstruksi 


Pada pelaksanaan konstruksi di pro- 
amara lain dikerjakan oleh PT To- 

n Persada (TBP). Indra Alexander 
MBA - Project Manager PT TBP 
skup pekerjaan yang dita- 
pihaknya meliputi pekerjaan struk- 
sr plumbing, finishing lobi dan koridor. 

ntuk eksterior. granit pada podium dan 

odemal work office. Keterlibatan TBP se- 
ak Wowember 1994, yakni mulai dari pe- 
Untuk penggalian diker- 


ciaskan 


kerjaan pile cap. 


tu 1 Ii ta 
akan an kontraktor iain 


Pekerjaan siruktur besmen dan ba- 
ngeunan tower dilaksanakan secara para- 
ici. dimulai dari November 1994, dan ak- 
1995 besmen berhasil diram- 


pena UAS 
aa 


mur 


Denah lantai 2-12 
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pungkan sedang bangunan tower menca- 
pai Jantai 8. Untuk pekerjaan struktur ke- 
seluruhan, kata Indra, dicapai selama 8 
bulan. Pada waktu pelaksanaan struktur 
atas, ketika itu mendahulukan daerah 
core 2 lantai di atas slab lantai. 

Untuk beberapa balok yang memiliki 
bentang lebar digunakan sistem prestress. 
Kecepatan kerja struktur per lantai (tipi- 
kal) ditempuh dalam 10 hari, di luar pe- 
kerjaan prestressing. Pada pelaksanaan 
pengecoran slab lantai ketika itu dibagi 
menjadi 2 segmen. Sementara pekerjaan 
pengecoran dilakukan, di sisi lain menger- 
jakan pembesian. Pekerjaan finishing di- 
mulai ketika struktur telah mencapai lan- 
tai 10, yaitu pada Mei 1995. Alat bantu 
kerja yang dipakai saat konstruksi, antara 


Denah lantai dasar 


Jain 1 unit tower crane, 

ger hoist, concrete pump, 
pasitas 200 kVA, dan al 
lainnya. 

Di proyek ini TBP me 

tar 15 subkontraktor. Cara MA 
dinasinya, tutur Indra, tiap selatan 
minggu diadakan pertemuan E 


l unit : 
genset berka. 
at pendukung 


libatkan seluruh subkontraktors da 6 
setiap hari dengan masing-masing 


yang bersangkutan, serta inter 
diadakan setiap sore. Pada aaa 
puncak melibatkan 700 tenaga kerja. 

Kendala yang dijumpai pada masa 
konstruksi, kata Indra, hanyalah bersi- 
fat nonteknis. Antara lain, dalam pe- 
ngadaan beton sampai terdapat bebe- 
rapa supplier beton readymix. Kemudi- 
an, saat Lebaran ketika itu memasuki 
pekerjaan finishing, tukang-tukang pu- 
langnya cukup lama, dan sampai 1 bu- 
lan lebih baru kembali normal. 

Volume total beton yang terserap da- 
lam pembangunan Menara Era ini adalah 
sekitar 8.000 m3, dan besi beton kurang 
lebih 1.350 ton. Luas granit exterior yang 
terpasang 1.125 m2, granit dan marmer 
interior 791 m2, marmer Lampung 2.717 
m2, dan luas permukaan cat eksterior 
1.024 m2. 

Sistem kontrak yang berlaku di proyek 
ini, jelas Alex, adalah lumsump. Besarnya 
nilai kontrak terhadap TBP sekitar 5 
persen dari nilai proyek, atau kurang e 
Rp 12 milyar. Tidak diberikan uang m 
dan pembayaran selanjutnya setiap 
berdasarkan prestasi pekerjaan. Masa 153 
meliharaan selama 1 tahun. m Saptiw' 
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PT Sumbermitra Sarana 
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PT Airmas Asri 
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